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This  research  is  a  descriptive  research  that  aims  to  find  the  result  of 
Investment analysis of Serumpun Bernas Trading Company development in Jambi 
Province  marketing  area,  according  to  Pay  Back  Period  (PP)  Point  of  view,  Net 
Present Values (NPV), Discounted Pay Back Period (DPP), Modified Internal Rate of 
Return  (MIRR)  and  Internal  Rate  of  Return  (IRR)  Point  of  View.  This  research 
focuses  on  the  capital  source,  sales  projection,  operational  budget,  cash  flow, 











Kendala  yang  dihadapi  oleh  PT.  Serumpun  Bernas  untuk  menembus  area 




(Rekapitulaasi Data Keuangan PT.  Serumpun Bernas 2012).  Jarak  tempuh antara 
Provinsi  Jambi  dan  Kota  Bengkulu  yang  relatif  jauh,  sehingga  memakan  waktu 
yang  lama. Hal  ini berpengaruh pada perputaran arus kas, karena kegiatan dinas 





penghematan  biaya  operasional  dan  penghematan  waku  tempuh  dan 
mempercepat laju perputaran aliran kas PT. Serumpun Bernas. Berdasarkan latar 








Umar  (2003:8)  mengemukakan  bahwa  pengertian  studi  kelayakan  bisnis 
adalah  sebagai  berikut.  “Studi  kelayakan  bisnis  merupakan  penelitian  terhadap 
rencana  bisnis  yang  tidak  hanya  menganalisis  layak  atau  tidak  layak  bisnis 








yaitu  :  “Menghindari  resiko  kerugian,  memudahkan  perencanaan,  memudahkan 
pelaksanaan pekerjaan, memudahkan pengawasan, memudahkan pengendalian.” 
Untuk mengatasi resiko kerugian di masa yang akan datang ada semacam 
kondisi  kepastian.  Kondisi  ini  ada  yang  dapat  diramalkan  akan  terjadi  atau 
memang dengan sendirinya  terjadi  tanpa dapat diramalkan. Dalam hal  ini  fungsi 
studi kelayakan adalah untuk meminimalkan resiko yang tidak kita inginkan, baik 
resiko yang dapat kita kendalikan maupun yang tidak dapat dikendalikan. Ketika 
kita  sudah  dapat meramalkan  apa  yang  akan  terjadi  di masa  yang  akan  datang, 




Menurut  Sartono  (2010:191)  aliran  kas  menjadi  sentral  dalam  analisis 
investasi hal  ini disebabkan karena.  “Laba dalam pengertian akuntasi  tidak sama 
dengan kas masuk bersih dan para  investor dan manajemen  lebih  tertarik untuk 
melihat besarnya aliran kas bersih yang benar‐benar akan diterima. Karena aliran 




Operational  cash  flow dan  terminal  cash  flow  pada  umumnya  positif 
karena aliran kas ini dinyatakan dengan dasar setelah pajak. Dalam analisis 
investasi  ini  yang dipentingkan  adalah  aliran kas  bersih  atau net  cash  flow 
yang merupakan  selisih  antara  aliran  kas  keluar  dengan  aliran  kas masuk 
operasi, penentuanya didasarkan pada laporan akuntansi setelah dilakukan 
penyesuaian.  Penyesuaian  tersebut  meliputi  depresiasi  yang  bukan 










proses  pengembalian  dana  yang  ditanam  pada  masing‐masing  aktiva    tersebut. 
Yang  termasuk  dalam  aktiva  yaitu  bentuk  inventory,  piutang  dan  lain‐lain, 
sedangkan  investasi  dalam  aktiva  tetap  pengembaliannya  lebih  dari  satu  tahun, 
bahkan lebih dari itu, yaitu sesuai dengan umur investasi tersebut. 
Beberapa definisi  yang dikemukakan oleh para  ahli maupun penulis  buku 
mengenai  investasi  dalam  aktiva  sebagai  berikut  Van  horned  an  Machowicz 
(2005;100) mengemukakan  bahwa  “Capital invesment  is  a  curret  cash   outlay  in 
the  anticipation   at  benefits  to  be  realised  in  the  future”.  Devenisi  ini  dianggap 
bahwa  yang  di  investasikan  pada  waktu  sekarang  dan  dapat  diterima  hasilnya 
kembali dalam jangka waktu tertentu. 
Bambang  Riyanto  (1994;10)  mendefinisikan  investasi  dalam  aktiva  tetap 
adalah  “aktiva  tahan  lama   yang  tidak  atau  yang  secara   beransur  –ansur  habis 
turut serta dalam proses produksi”. 
Jadi  aktiva adalah modal  yang  sifatnya  relatif  dalam  jangka pendek,  tahan 
lama  (yang  tidak  atau  secara  beransur  habis  turut  dalam  proses  produksi  )  dan 
mengalami  proses  perputaran  dalam  waktu  yang  lama,dimana  aktiva  tetap 
tersebut  mempunyai  wujud  fisik.  Selanjutnya    M.  Manulang  (1985:110) 
memberikan  pengertian  bahwa  “Investasi  dalam  bentuk  aktiva  tetap  adalah 
penanaman  modal  aktiva  dengan  harapan  perusahaan   tersebutdapat 
menghasilkan keuntungan melalui operasinya. 
Berdasarkan  pengertian  diatas,maka  dapat  dikatakan  bahwa  investasi 










Metode  yang  biasa  digunakan  untuk mengevaluasi  proyek  adalah  sebagai 
berikut: 
1. Break even Point (BEP)  
Menurut Umar  (2003:202) Break even Point  (BEP)  adalah.  “Suatu alat  analisis 
yang digunakan untuk mengetahui hubungan antar beberapa variabel didalam 
kegiatan  perusahaan,  seperti  luas  produksi  atau  tingkat  produksi  yang 













• BV  adalah    Biaya  variabel  yaitu  biaya  yang besarnya  tergantung  pada 
jumlah barang yang terjual. 
• Penjualan  adalah    nilai  penjualan  dari  barang  yang  terjual.  Nilai 
penjualan adalah nilai pembelian ditambah margin keuntungan. 
2. Net present value (NPV)  
Dengan  menghitung  net  present  value    dapat    menentukan  apakah  sebuah 
investasi  memberikan  hasil  yang  melebihi  biaya  modalnya.  Menurut  Umar 
(2003: 200) NPV yaitu  selisih  antara Present Value dari  investasi dengan nilai 





















Menurut  Ibrahim  (2009:  147)  Metode  IRR  (  Internal  rate  of  return)  adalah.  
“Suatu tingkat discount rate yang menghasilkan net present value sama dengan 
0,  dengan  demikian  apabila  hasil  perhitungan  IRR  lebih  besar  dari  social 
opportunity  cost  of  capital  (SOCC)  dikatakan  proyek/usaha  tersebut  feasible, 
apabila  sama  dengan  SOCC  berarti  pulang  pokok  dan  dibawah  SOCC  proyek 
tersebut tidak feasible.” 
 











• Jika  IRR  >  dari  suku  bunga  yang  telah  ditetapkan,  maka  investasi 
diterima. 





Menurut  Hariadi  (1992:  94)  Profitability  index  (PI)  adalah  sebagai  berikut. 
“Salah  satu  metode  evaluasi  penanaman  modal  yang  memperhitungkan  nilai 
waktu uang. Metode  ini  adalah  bentuk  variasi  yang  sederhana dari  teknik net 
present  value.  Metode  ini  berguna  dalam  memberikan  prioritas  terhadap 











Menurut Hariadi  (1992:  96) Payback Period   metode  ini  didefinisikan  sebagai 
lamanya  waktu  yang  diperlukan  untuk  menutup  kembali  pengeluaran  kas 
investasi  dengan  penerimaan  kas  yang  akan  diperoleh  dimasa  yang  akan 
datang.  Dasar  penerimaan  suatu  investasi  untuk  dilaksanakan  adalah  terletak 
pada  pendeknya  waktu  yang  diperlukan  untuk  menutup  investasi  tersebut, 
makin singkat waktunya, maka investasi tersebut lebih disukai dan diterima. 
Metode  ini  dapat  membantu  memberikan  petunjuk  dan  mempercepat  dalam 
mengambil  keputusan.  Jika  suatu  investasi  tidak  dapat  memenuhi  payback  













b. Penerimaan  dan  pengeluaran  kas  untuk  pos‐pos  dengan  perputaran  cepat, 
jumlah  yang  besar,  dan  dengan  jangka  waktu  singkat  (short  maturity). 




Metode  ini  hanya  menentukan  berapa  return  rata‐rata  dari  suatu  investasi 
tanpa memperhatikan timing kapan cashflows tersebut diperoleh.  
Menurut  Riyanto  (1995:134)  Accounting  rate  of  return  (ARR)  adalah  sebagai 
berikut, yaitu. Metode Average Rate or Return atau sering disebut  juga dengan 
Accounting Rate of Return, menunjukkan persentase keuntungan netto sesudah 










Menurut  Kamaludin  (2011:  174) Modified  Internal  rate of  return  (MIRR)  atau 
tingkat pengembalian internal proyek dimana nilai sekarang dari biaya proyek 
sama  dengan  nilai  sekarang  dari  nilai  terminal,  yang  mana  nilai  terminal 
diperoleh  dari  jumlah masa  depan  dari  arus  kas  masuk,  yang  dimajemukkan 
pada biaya modal perusahaan. MIRR merupakan sebagai penyempurnaan dari 
IRR  (Internal  rate  of  return).  MIRR  memiliki  keunggulan  dibandingkan  IRR, 
karena MIRR mengasumsikan bahwa arus kas dari semua proyek direinvestasi 
pada  biaya  modal  dan  pada  umumnya  lebih  benar,  sedangkan  IRR 
menggunakan reinvestment rate pada IRR. Sehingga MIRR merupakan indikator 
lebih  baik  dari  segi  profitabilitas  sesungguhnya.  MIRR  dirumuskan  sebagai 
berikut:  




















• n    = usia proyek yang diharapkan 





memperhatikan  nilai  waktu  uang  (time  value  of money).  Dengan  menghitung 
time value of money sehingga dapat menutupi arus kas keluarnya. Secara konsep 















1  Dyna Box Long Casis (2012) 2 unit 990.800.000 
7 
 
2  Mobil Avanza Veloz (2012) 1 unit 174.400.000 
3  Motor Supra‐ x  1 unit 15.475.000 
4  Komputer  3 unit 18.000.000 
5  Meja dan kursi Komputer 2 set 4.000.000 
6  Kursi dan meja tamu 1 set 1.500.000 
7  Pesawat telepon 2 set 500.000 
8  Fax  1 set 1.200.000 
9  Program dan Instalasi 1 paket 10.000.000 
11  Printer  1 unit 900.000 
12  Lemari File  3 unit 3.000.000 




kebutuhan  modal  kerja  diproyeksikan  dalam  satu  tahun  Rp 


































1  2008 721.929.500 ‐‐‐‐
2  2009 876.203.500 20%
3  2010 957.370.000 10%
4  2011 1.424.924.000 40%
5  2012 1.559.128.932 10%
Sumber: Rekapitulaasi Data Keuangan PT. Serumpun Bernas 2012 
 
Tabel  di  atas  menunjukkan  penjualan  pada  tahun  2008  hingga  2010 
mengalami peningkatan dari tahun‐ketahun dan terlihat tren penjualan positif dan 
pada  tahun  2011  penjualan  meningkat  pesat  dikarenakan  adanya  pergantian 
manajemen  dan  sistem manajemen  yang  lebih  baik,  dan  kepercayaan  pelanggan 
kepada  perusahaan  meningkat,  hingga  menaikan  tingkat  loyalitas  terhadap 
perusahaan  dan  adanya  kepercayaan  formulator/supplier  pada  perusahaan 
sehingga  PT.  Serumpum  Bernas  dipercaya  menjadi  distributor  tunggal  untuk 
produk‐produk  unggulan  PT.  Bayer,  Charoen  Pokphan,  PT.  Dupont,  PT.  Sari 
Kresna, dan PT. Garuda Internasional.  
Berdasarkan  dengan  data  ini  maka  penulis  membuat  proyeksi  bahwa 





1 2013 ...... 1,732,365,480           
2 2014 10% 1,905,602,028           
3 2015 10% 2,096,162,231           
4 2016 10% 2,305,778,454           
5 2017 10% 2,536,356,299           





Yang  termasuk  di  dalam  biaya  operasional  antara  lain  adalah  biaya  gaji 
karyawan,  biaya  sewa  gedung  dan  biaya  umum  dan  alat  tulis  kantor.  Adapun 
proyeksi dari masing‐ masing biaya adalah sebagai berikut: 
a. Proyeksi biaya gaji karyawan 
Rata‐rata  kenaikan  Upah  Minimum  Provinsi  (UMP)  tahun 2013  adalah 
sebesar  18,32%.  Kenaikan  UMP  tahun  ini  lebih  tinggi  apabila  dibandingkan 
dengan rata‐rata kenaikan UMP tahun 2012 yang hanya sebesar 10,27%. Sesuai 
surat keputusan Gubernur No.626/Kep.Gub/ DISSOSNAKERTRANS /2012, UMP 







No Jabatan Jumlah Karyawan Gaji/Bulan Gaji/Tahun
1 Branch Manager 1 6,000,000    72,000,000        
2 Salesman 1 3,500,000    42,000,000        
3 Warehouse Supervisor 1 3,000,000    36,000,000        
4 Administration 3 2,500,000    90,000,000        
5 Driver 2 1,600,000    38,400,000        




Pada  tabel  berikut  ini  diproyeksikan  setiap  tahunnya  kenaikan  persentase 
biaya gaji karyawan rata‐rata 10%.  
Proyeksi Persentasi Kenaikan Biaya Gaji Karyawan. 
1 2013 ...... 294,000,000.00            
2 2014 10% 323,400,000.00            
3 2015 10% 355,740,000.00            
4 2016 10% 391,314,000.00            
5 2017 10% 430,445,400.00            































































2013  294.000.000 96.000.000 462.000.000 852.000.000 
2014  323.400.000 96.000.000 508.200.000 927.600.000 
2015  355.740.000 96.000.000 559.020.000 1.010.760.000 
2016  391.314.000 96.000.000 614.922.000 1.102.236.000 
2017  430.445.400 96.000.000 676.414.200 1.202.859.600 
Sumber: Data diolah tahun 2012 
Analisis biaya penyusutan 
Biaya‐  biaya  yang  termasuk  biaya  penyusutan  adalah  penyusutan  gudang, 












Mobil  Box 990,800     10 Tahun 99,080    99,080     99,080     99,080     99,080     495,400  
Avanza 174,400     10 Tahun 17,440    17,440     17,440     17,440     17,440     87,200     
Supra‐X 15,475        5 Tahun 3,095       3,095        3,095        3,095       3,095       15,475     
Komputer 18,000        5 Tahun 3,600       3,600        3,600        3,600       3,600       18,000     
128,135  128,135   128,135   128,135   128,135   640,675  



























Tahun Pendapatan Total Biaya EBT Tax 30% EAT
2013 1,732,365,480  852,000,000 880,365,480      264,109,644  616,255,836        
2014 1,905,602,028  927,600,000 978,002,028      293,400,608  684,601,420        
2015 2,096,162,231  1,010,760,000 1,085,402,231  325,620,669  759,781,562        
2016 2,305,778,454  1,102,236,000 1,203,542,454  361,062,736  842,479,718        
2017 2,536,356,299  1,202,859,600 1,333,496,699  400,049,010  933,447,689        
3,836,566,224    TOTAL
Sumber: Olah Data 
Perhitungan  earning  after  tax  (EAT)  diatas  setiap  tahunnya  menunjukkan 
hasil yang positif dengan tarif tax 30%, setelah mengetahui hasil earning after tax ( 











Tahun EAT Depresiasi AKB DF 7% PV AKB
2013 616,255,836        128,135,000  744,390,836      0.934 695,261,041     
2014 684,601,420        128,135,000  812,736,420      0.873 709,518,895     
2015 759,781,562        128,135,000  887,916,562      0.816 724,539,915     
2016 842,479,718        128,135,000  970,614,718      0.763 740,579,030     








Tahun EAT Depresiasi AKB DF 12% PV AKB
2013 616,255,836        128,135,000  744,390,836      0.893 664,741,017     
2014 684,601,420        128,135,000  812,736,420      0.797 647,750,927     
2015 759,781,562        128,135,000  887,916,562      0.712 632,196,592     
2016 842,479,718        128,135,000  970,614,718      0.635 616,340,346     




belum  dapat  mengambil  kesimpulan  perusahaan  dalam  melaksanakan 












4 Tahun 2  tahun  11  bulan  4 
hari 
Diterima 
2  DPP  4 Tahun 3 tahun 9 bulan Diterima 
3  NPV  Positif Rp 679.895.867.‐ Diterima 
4  IRR  12% 23,34% Diterima 





Kesimpulan  dari  hasil  analisis  kelayakan  investasi  yang  dilakukan  PT. 






4  hari.  Dengan  melihat  jangka  waktu  pengembalian  yang  cukup  cepat 
tersebut  dalam  menutup  investasi  sebesar  Rp  2.402.275.000,‐  maka 
investasi dapat dikatakan layak untuk dilaksanakan.  
b. Discounted  Payback  Period  (DPP)  menghasilkan  jangka  waktu 
pengembalian  investasi  3  tahun  9  bulan.  Hasil  yang  diperoleh  hampir 
mendekati kriteria yang ditentukan adalah 4 tahun sehingga investasi ini 
masih layak untuk dilaksanakan. 
c. Net  Present  Value  (NPV)  didapat  nilai  yang  positif  sebesar  Rp 
679.895.867,‐  ൐ 0.  Dengan  NPV  >  0  menunjukkan  investasi  yang  layak 
untuk dilaksanakan. 
d. Internal Rate of Return (IRR) diperoleh  tingkat bunga sebesar 23,34% > 
12%,  IRR  lebih  besar  dari  social  opportunity  cost  of  capital  (SOCC) 
dikatakan  proyek/usaha  tersebut  feasible    begitu  juga  dengan  metode 





Sedangkan  saran  yang dapat diberikan  sehubungan dengan analisa  investasi 
pada pengembangan pembukaan cabang PT.  Serumpun Bernas di Provinsi  Jambi 
ini adalah: 




perekonomian  pada  saat  ini,  inflasi  akibat  kenaikan  BBM  tentunya 
berpengaruh  terhadap  perekonomian  secara  global  dan  daya  beli 
konsumen. 
c. PT.  Serumpun  Bernas  disarankan  dapat  mempersiapkan  modal  untuk 
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